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UCHWALA NR XXXVI1/276/2014
RADY GMINY NIECHLOW

z dnia 30 czerwca 2014 r.

w sprawie: uchwalenia "Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Niechlow w latach
2014 - 2018™.

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt. 1ustawy zdnia 21 czerwca 2001r. o0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego (tj. Dz. U. z 2005r. Nr 31 poz. 266 ze zm.)

Rada Gminy Niechlow uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala sig ,, Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Niechléw w latach 2014-
2018”. Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Niechléw w latach 2014-2018
Podstawowym celem i zalozeniem wieloletniego programu jest tworzenie warunkéw zapewniajacych cztonkom
wspolnoty samorzadowe]j zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, W szczegélnosci gospodarstw domowych
0 niskich dochodach, efektywnego gospodarowania zapewniajacego niezbgdna dbato$¢ o istniejacy zasob
mieszkaniowy stanowiacy istotng czg¢§¢ majatku Gminy. Program zawiera tematykg S$cisle okreslong
art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r.(tj. Dz. U. z 2005 Nr 31, poz. 266) 0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy io0 zmianie Kodeksu Cywilnego, zwana w dalszej czgsci ,,ustawa”,
a w szczegolnosci:

1. Prognoze wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy.
2. Analizg potrzeb remontowych i modernizacji.

3. Planowana sprzedaz lokali.

4. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

5. Sposdb i zasady zarzadzania lokalami ibudynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy.
6. Zrodha finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

7. Wysokos$¢ wydatkoéw na utrzymanie zasobow.

8. Opis innych dzialah majacych na celu poprawg wykorzystania iracjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

| . Prognoza wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Niechlow

W sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Niechlow wchodza lokale stanowiace wlasnos¢ gminy znajdujace
si¢ zar6wno w budynkach bgdacych w catosci wilasnoscia gminy jak tez lokale potozone w budynkach
wspolnot mieszkaniowych. Strukture istniejacego zasobu mieszkaniowego (ustalonego na dzien 30.04.2014 r.)
przedstawiono w ponizszych tabelach.
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TABEL 1
Budynki mieszkalne i lokale mieszkalne znajdujace si¢ w budynkach stanowiacych wlasnos¢ Gminy
Niechlow
. . Pow. lokali Tlos¢ lokali Pow.
- iz Tlo$¢ lokali - - Liczba lokali R i -
Lp. Miejscowos$é w budynku Powlerzchnlza sprzedanych sprzedanzych stanownqcyc_h wlasnos§¢ lokal 2|
ogolem m wm Gminy wm
1 | Befcz Wielki 41 6 272 3 125 3 147
2 | Lipowiec 16 5 330 3 222 2 108
3 | Lipowiec 17 1 78 - - 1 78
4 | Naratow 15 4 249,8 - - 4 249,8
Niechlow,
5 ul. Krotka 4 12 859,20 - - 12 859,2
Niechlow,
6 | ul.Krotka 5 4 2711 - - 4 2711
Niechlow,
7 | ul. Glogowska 4 220,12 2 110,5 2 109,62
11
Niechlow,
8 | ul. Glogowska 4 240 3 177 1 63
48
9 | Klimontéw 50b 1 47 - - 1 47
10. | Siciny 83 1 29 - - 1 29
11 | Siciny 121 3 298,9 - - 3 298,9
12 | Swierczow 5a 1 50,98 - - 1 50,98
13 | Wioska 28 1 60 - - 1 60
RAZEM 47 3006,10 11 634,5 36 2371.60
Lokale mieszkalne wynajmowane sa glownie na czas nieoznaczony, a wolne izwalniane lokale
przeznacza si¢ do sprzedazy w drodze przetargu.
TABELA 2
Lokale uzytkowe znajdujace si¢ w budynkach stanowigcych wlasno$¢ Gminy Niechlow
Pow. Okres
Lp. Adres lokali Przeznaczenie lokali uzytkowych VI\:l’omwz. Forma uzytkowa Naj mu
2
wm 10 lat
313,75 | Wykonywanie §wiadczefi zdrowotnych i promocji zdrowia | 295,78 Najem 28.02. 2023r
1 | Niechlow, ul. Krotka 5
Udzielanie §wiadczen ustug stomatologicznych 17,97 Najem 31.12.2024r.
Wykonywanie $wiadczen zdrowotnych i promocji zdrowia | 30,00 Najem 28.02. 2023r
2 | Siciny 121 60,00
Udzielanie $wiadczen ustug stomatologicznych 30,00 Najem 31.12.2024r.
3 | Niechléw, ul. Glogowska 11 | 21,28 | Przeznaczony lokal do sprzedazy 21,28 - -
RAZEM | 395,03

Lokale uzytkowe wynajmowane sa gtownie na czas oznaczony na okres nie dtuzszy niz 10 lat, w drodze
uchwaly podjetej przez Rade Gminy Niechlow Powyzsze zestawienia wskazuja, ze niewielki zasob
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mieszkaniowy Gminy Niechlow bedzie malat z uwagi na planowana sprzedaz lokali. Prognoz¢ wielkosci

mieszkaniowego zasobu Gminy Niechlow zuwzglednieniem przewidywanej sprzedazy w rozbiciu
na poszczegodlne lata przedstawiono ponizej.
TABELA3

Prognoza wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy Niechlow w latach 2014-2018 uwzglednieniem
przewidywanej sprzedazy lokali

ROK Tlo$¢ lokali mieszkalnych Tlo$¢ lokali przewidzianych do sprzedazy Laczna ilo$¢ lokali na koniec roku Lokale socjalne
2014 36 7 29 2

2015 29 7 22 2

2016 22 12 10 2

2017 10 2 8 10

2018 8 1 7 10

1. 1. Stan techniczny zasobow

Stan techniczny budynkéw mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Niechlow
jest zréznicowany i zalezy od wieku budynkoéw, ich konstrukcji, wyposazenia w instalacje oraz nawykow
bytowych oso6b zamieszkujacych dany lokal. Zasoby mieszkaniowe Gminy znajduja sie¢ w budynkach ponad
trzydziestoletnich lub starszych. Struktura wieku zasobéw mieszkaniowych §wiadczy posrednio o standardzie
a bezposrednio o potrzebach wymiany, modernizacji i przebudowy istniejacych budynkéw. W wigkszoS$ci sg to
budynki, ktore wymagaja znacznych naktadéw na remonty i modernizacjg.

1. Analiza potrzeb, plan remontéw i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego budynkéw
i lokali.

W celu uchronienia mieszkaniowego zasobu Gminy Niechlow przed dekapitalizacja konieczne jest state
wykonywanie zabiegéw konserwacyjno — remontowych na wielu budynkach. Przeglady budynkow wskazuja
na znaczne zuzycie elementow iurzadzen ze wskazaniem na szybka konieczno$¢ usunigcia istniejacych
usterek. Do zadan jakie nalezaloby przyjac za priorytetowe przy realizacji programu naleza:

1. Roboty dekarsko — blacharskie,

2. Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej,

3. Wymiana i konserwacja instalacji,

4, Remont kominow,

5. Roboty remontowe (tynkarskie i malarskie).
TABELA 4

Wyszczegolnienie zakresu remontow budynkow oraz udzial w kosztach Gminy i wlascicieli

Tlos¢ Tlosé | Tosé

Miejscowosé |05va“ lokali lokali | Udziat Gminy Wyszczegolnienie zakresu remontow budynkéw
Lp. Nr w kosztach
budynku whascicieli | gminy
: : Remont pokrycia dachowego i obrobek blacharskich, kominow
1 41?.6102 Wielki 6 3 3 50% dymowych, wentylacyjnych. Modernizacja centralnego ogrzewania

Remont pokrycia dachowego zatozenie rynien i rur spustowych wykonanie
2 | Lipowiec 16 2 3 1 50% obrobek kominéw naprawa schodow wymiana stolarki okienej i drzwiowej ,
wykonanie elewacji budynku
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3 | Lipowiec 17 5 3 9 0% Whmiana stolarki okienej i drzwiowej , wykonanie elewacji budynku
0
i . Remont pokrycia dachowego i obrobek blacharskich wymiana rynien i rur
4 | Naratéw 15 4 - 4 100% spustowych
5 Niechléw 1 1 100% Remont pokrycia dachowego i obrobek blacharskich wymiana rynien i rur
ul. Krétka 4 ) 0 spustowych, malowanie klatek schodowych
6 Niechlow 4 i 4 100% remont pokrycia dachowego i obrobek blacharskich
ul. Krotka 5
Niechlow Remont pokrycia dachowego i obrobek blacharskich, komindéw dymowych,
7 ul. 4 ) 2 50% wentylacyjnych. Modernizacja centralnego ogrzewania
Glogowska 0
11
Niechlow Remont pokrycia dachowego i obrébek blacharskich remont pokrycia remont
8 ul. 4 ) 1 2506 schodéw wewngtrznych, malowanie klatki schodowej, Remont schodow
Glogowska
48
9 Klimontow 1 i 1 100% Remont pokrycia dachowego i obrébek blacharskich,
50b
L . Remont pokrycia dachowego i obrobek blacharskich, komindéw dymowych,
10 | Siciny 83 1 - 1 100% wentylacyjnych.
L N Remont pokrycia dachowego i obrobek blacharskich, komindéw dymowych,
11 | Siciny 121 3 - 3 100% wentylacyjnych.
Swierczow Remont pokrycia dachowego zatozenie rynien i rur spustowych wykonanie
12 5a 2 - 1 50% obrobek kominéw, wymiana stolarki okienej i drzwiowej , wykonanie elewacji
budynku
Remont pokrycia dachowego zatozenie rynien i rur spustowych wykonanie
13 | Wioska 28 1 - 1 100% obrobek kominow, wymiana stolarki okienej i drzwiowej , wykonanie elewacji
budynku

I11. Planowana sprzedaz lokali

Sprzedaz lokali uwarunkowana jest migedzy innymi: mozliwosciami finansowymi spoteczno$ci lokalnej,
ksztatltowaniem si¢ rynku mieszkaniowego, polityka panstwa zachecajaca do wykupu mieszkan, zasadami
sprzedazy. Kierujac si¢ takimi zalozeniami obecnie sprzedaz lokali odbywa si¢ wedlug nastepujacych zasad:

1. Do sprzedazy przeznacza si¢ lokale mieszkalne zlokalizowane w budynkach wymienionych
w TABELACH 11 3.

2. Wolne lokale stanowiace wiasno$¢ Gminy Niechlow moga by¢ sprzedawane w drodze przetargu
organizowanego przez Wojta Gminy Niechlow na zasadach ustalonych w Rozporzadzeniu Rady Ministrow
z dnia 14 wrzes$nia 2004 roku w sprawie sposobu i trybu przeprowadzenia przetargdw oraz rokowan na zbycie
nieruchomosci (Dz. U. Nr 207, poz.2108) wraz ze sprzedaza czesci budynku iurzadzen, ktére nie stuza
wylacznie do uzytku wlascicieli lokali oraz udziatem w gruncie, na ktérym znajduje si¢ zbywany lokal.

3. Lokale mieszkalne zajmowane przez najemcoéw , moga by¢ sprzedawane bez przetargu tylko na rzecz
najemcy i na jego pisemny wniosek, jezeli najem zostal nawiazany na czas nieokreslony.

4. W przypadku sprzedazy lokali mieszkalnych najemcom, nabywcy przystuguje bonifikata okreslona
ustawowo, a jej wysokos¢ okresla Rada Gminy Niechlow.

TABELAS
Ilo$¢ lokali przeznaczonych do zbycia w latach 2014-2018

ROK Liczba lokali mieszkalnych Liczba lokali przewidzianych do sprzedazy Lacznie liczba lokali na koniec roku
2014 36 7 29
2015 29 7 22

2016 22 12 10
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2017 10 2 8

2018 8 1 7

TABELAG6

Wyszczegolnienie zbycia lokali

o Miejscowosé I(I)llgjﬁ Ilos¢ lokali do sprzedazy
bud\;vnku 2014 2015 2016 2017 2018
1 Belcz Wielki 41 3 1 - - - N
2 Lipowiec 16 1 - - - - 1
3 Lipowiec 17 2 - - - 2 -
4 Naratow 15 4 - - - - -
5 Niechlow ul. Krotka 4 12 - - 12 -
6 Niechlow ul. Krotka 5 4 3 1 - -
7 Niechloéw ul. Glogowska 11 2 2 - - -
8 Niechlow ul. Glogowska 48 1 - 1 - -
9 Klimontow 50b 1 - - - - -
10 Siciny 83 1 - 1 - - -
11 Siciny 121 3 1 2 - - -
12 Swierczéw 5a 1 - 1 - - -
13 Wioska 28 1 - 1 - - -

1V. Zasady polityki czynszowej

Wplywy z czynszoéw sa glownym Zrodtem finansowania i utrzymania budynkow. Z ekonomicznego punktu
powinny by¢ ustalane na poziomie rzeczywistych kosztow utrzymania, lecz ze wzgledow spotecznych
dotychczas obowiazujace stawki ustalane byly ponizej tych kosztow i wynosily niewiele ponad 1% warto$ci
odtworzeniowej. Zasady polityki czynszowej powinny prowadzi¢ do takiego ksztaltowania stawek
czynszowych, ktére pozwolityby pokry¢ przynajmniej koszty biezacego utrzymania budynkéw, przy czym
nalezy roéwniez bra¢ pod uwage sytuacje lokalna. Ustalenie stawek czynszu na poziomie 3% wartoSci
odtworzeniowej lokalu pozwoliloby zapewni¢ samowystarczalno$¢ finansowa gospodarki mieszkaniowej lecz
Z uwagi na postgpujace ubozenie spoteczenstwa takie zatozenie moze by¢ trudne do osiagnigcia w programie na
lata 2014-2018. Czynsze ustalane dla zasobow mieszkaniowych Gminy Niechléw nie moga przekroczy¢ 3%
warto$ci odtworzeniowej lokalu w skali roku. Podwyzszanie czynszu lub innych optat niezaleznych od
wladciciela nie moze by¢ dokonywane czg$ciej niz co 6 miesigcy. Nalezy przyja¢ wariant wzrostu stawki
bazowej czynszu raz w roku. Wiasciwym do ustalania stawki bazowej czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej
lokalu w drodze zarzadzenia jest Wojt Gminy Niechléw. Czynsz najmu 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu,
mieszkalnego stanowi iloczyn stawki bazowej czynszu za 1m® powierzchni uzytkowej lokalu oraz
wspotczynnikow podwyzszajacych 1 obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokalu.
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V. Sposob izasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy Niechlow.

Zarzadzanie nieruchomosciami - budynkami i lokalami stanowigcymi wtasno$¢ Gminy Niechlow powierza
si¢ zakladowi budzetowemu gminy - Zakladowi Gospodarki Komunalnej , Mieszkaniowej i Wodociagow
w Niechlowie. Decyzje w sprawach wykraczajacych poza zakres czynnosci zwyklego zarzadu dotyczace m.in.
wlasnosci, inwestycji, finansowania i dysponowania zasobem mieszkaniowym naleza do kompetencji Wojta
Gminy Niechlow.

VI. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

Wysoko$¢ wydatkow uzalezniona jest od kosztow biezacego utrzymania, kosztow planowanych remontdéw
I modernizacji, oraz kosztow zarzadzania i administrowania. Podstawowymi zrodtami finansowania gospodarki
mieszkaniowej sa:

1. Wplywy z czynszow za lokale mieszkalne i socjalne,

2. Wptywy zczynszow za lokale uzytkowe, Aktualnie polityka mieszkaniowa jest silnie deficytowa
dziedzina dziatalnosci. W budzecie Gminy nie ma srodkow na wykonanie remontéw w pelnym zakresie,
dlatego docelowo zaklada si¢ osiagnigcie maksymalnego stopnia samofinansowania. Stuza temu m.in.
urealnianie polityki czynszowej i prywatyzacja zasobéw. Na terenie Gminy przewiduje si¢ w latach 2014-2018
przebudowe — adaptacje budynku mieszkalno — gospodarczego W miejscowosci Bartodzieje 6z
przeznaczeniem na mieszkania socjalne, wybudowane z budzetu Gminy z mozliwoscia dofinansowania ze
srodkow z zrodet zewnetrznych.

VIl. Wysoko$¢ wydatkéw na utrzymanie zasobow.

W programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Niechlow trudno jest okresli¢ szczegotowo
wydatki na lata 2014-2018. Okres$lenie konkretnych zadan i naktadow objetych programem a takze wynikltych
w trakcie ustalane jest w skali roku. Prawidtowa realizacja zadan zawartych w planach gospodarczych jest
zalezna przede wszystkim od $rodkow finansowych jakimi bedzie dysponowat zarzadca - Zaktad Gospodarki
Komunalnej Mieszkaniowej i Wodociagéw w Niechlowie w ciagu najblizszych lat. Jest to w duzej mierze
uzaleznione od polityki ekonomicznej i finansowej panstwa, ale rowniez od wewngtrznej polityki gospodarcze;j,
ekonomicznej, finansowej i spotecznej samorzadu. Natozenie na gminy przez polityke panstwa dodatkowych
obowiazkéw finansowych nalezacych do zadan wiasnych gminy spowodowato nie zabezpieczenie w budzecie
wydatkéw na biezace utrzymanie zasobow. Natomiast srodki przeznaczane na remonty nie pokrywaja w pelni
potrzeb do realizacji programu.

TABELA 6

Planowane koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego Gminy Niechléw w kolejnych latach.

Lp Rodzaj kosztow 2014 2015 2016 2017 2018

2 | Koszty utrzymania budynkéw w tym lokali 31650
L;Z)Y::r‘:]ggtc;“ 3 40500 34200 33500 13600
b) eksploatacja 194740 166990 151600 120500

26100

RAZEM: 235240 201190 185100

152150 | 39700

VIII. Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Niechlow.

1. Do realizacji celow zaktadanych w programie Gmina Niechlow podejmie dziatania w kierunku:

* Przeznaczenia na utrzymanie zasobow mieszkaniowych $rodkéw w wysoko$ci uniemozliwiajacej ich
dekapitalizacje,

* Pozyskiwania zewngtrznych $srodkéw finansowych na budownictwo socjalne,
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* Sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami wylaczonymi z zasobu mieszkaniowego w zwiazku
Z ich stanem technicznym,

» Tworzenia warunkow do wynajmowania lokali nie nalezacych do mieszkaniowego zasobu, przez osoby,
ktorych sytuacja materialna nie pozwala na zabezpieczenie potrzeb mieszkaniowych we wlasnym zakresie,

* Umozliwienie lokatorom posiadajacym zadluzenie =z tytulu oplat czynszowych dokonania zmian
zajmowanych lokali mieszkalnych na lokale 0 nizszych kosztach utrzymania,

* Dazenia by koszty utrzymania mieszkaniowego zasobu Gminy pokrywane byly glownie z wplywow
czynszow za lokale mieszkalne poprzez dochodzenie do stawki czynszu maksymalnego w wysokosci 3%
warto$ci odtworzeniowej,

» Zwigkszania zasobu mieszkaniowego poprzez przejmowanie nieruchomosci od innych podmiotow
i adaptowanie na lokale socjalne.

2. W celu zakladanego w programie efektywnego gospodarowania zapewniajacego niezbedna dbatosé
0 istniejacy zasdéb mieszkaniowy, przy jednoczesnym braku mozliwosci finansowych Gminy na pelnag
realizacj¢ programu, nalezy przyjaé polityke, ktoéra umozliwi jego wykonanie przy wspotdziataniu z lokatorami.
Wspoldziatanie takie powinno odbywac si¢ wedlug nizej przyjetych zasad:

- Lokator moze wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko za zgoda wlasciciela. Zgoda taka musi by¢
bezwzglednie wyrazona na piSmie w formie umowy okreslajacej z gory sposéb rozliczen migdzy stronami
ztego tytulu. Jesli ulepszenia wymagaja uzgodnien wynikajacych z odrgbnych przepisow, np. Prawa
budowlanego, lokator jest obowigzany uzyskac takie uzgodnienia.

‘W szczego6lnie uzasadnionych przypadkach lokator moze dokona¢ koniecznych napraw na koszt
wiasciciela, po uprzednim bezskutecznym wezwaniu do ich wykonania, w terminie 14 dni od daty dorgczenia
pisma.

- Do szczeg6lnych przypadkow beda naleze¢ konieczne naprawy lub remonty, ktore obciazaja wihasciciela,
nie przewidziane w rocznym planie budzetowym, a ich przeprowadzenie wynika z konieczno$ci doprowadzenia
lokalu mieszkalnego do umoéwionego uzytku. Szczegdlny przypadek moze by¢ rozpatrywany przez Zaktad
tylko pod warunkiem niezalegania przez lokatora z tytutu odptatno$ci za czynsz na rzecz zaktadu.

- Rozliczenia z lokatorem kosztow za wykonane przez niego naprawy, o ktorych mowa w podpunkcie 2
i 3 moga nastapi¢ poprzez ich potracenie z czynszu najmu naleznego od lokatora. Rozliczenie kosztow moze
nastapi¢ na podstawie rachunkéw i faktur wystawionych imiennie na lokatora, jednak nie wczesniej niz po
umieszczeniu zadania w planie remontow i zabezpieczeniu $rodkow finansowych na ten cel w budzecie
(zarzadcy).

- Lokator moze réwniez wykona¢ roboty zwigzane z wymiana zuzytych elementow i urzadzen, ktoére
uniemozliwiaja sprawne dziatanie istniejacych urzadzen technicznych w lokalu, w przypadku, gdy ich stan
zagraza zdrowiu lub Zyciu osob tam na stale zamieszkatych. Konieczno$¢ wykonania takich robot musi by¢
poparta protokolem przegladow budowlanych przeprowadzanych wedlug Prawa budowlanego. Rozliczenie
z lokatorem za wykonane przez niego prace powinno nastapi¢ nie wczesniej niz po umieszczeniu takiego
zadania w planie remontow i zabezpieczeniu srodkéw w budzecie (zarzadcy), najwczesniej po zakonczeniu
najmu i opréznieniu lokalu. Koszty jakie lokator moze otrzyma¢ do zwrotu z tego tytulu nie moga przekroczy¢
wartos$ci zadania wynikajacego z ceny ustalonej na podstawie kosztorysu sporzadzonego przez lokatora wedtug
obowiazujacych §rednich cen rynkowych, nie moga by¢ jednak wyzsze niz $rodki finansowe zabezpieczone
w budzecie Gminy Niechlow.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Niechlow.

§ 3. Uchwala wchodzi wzycie po uptywie 14dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Dolnoslaskiego.

Przewodniczaca Rady:
E. Pietrowiak
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